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Resumo-

A aplicagdo da politica de crédito no sistema financeiro imobilidrio tem como objetivo minimizar o risco e
preservar a salde financeira do sistema, liberando crédito para que o mutuario possa comprar o seu imovel
utilizagdo O Fundo de Garantia Tempo de Servigo — FGTS como forma parcial de pagamento e financiando
0 saldo devedor. Com este sistema o Governo libera crédito com taxas menores aplicada no mercado de
crédito imobilidrio e com prazo até 30 (trinta) anos para a liquidagao do financiamento, além de fomentar o
mercado da construgao civil. Por meio de uma pesquisa qualitativa e bibliogréfica o artigo cita a descricao
de uma politica de credito bem estruturada para tomada de decisao, os pardmetros utilizados pelo SFI na
concessao crédito do programa Minha Casa, Minha Vida do Governo Federal e os resultados positivos
dessa politica de crédito, que da oportunidade para o cidadao adquirir o seu imével sendo possivel fazer
uma avaliagdo econdmica do valor do imovel gerado pela demanda, o qual o governo controla através da

liberagé@o de crédito.
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Introducéo

As medidas adotadas pelo governo para
estimular a economia no contexto do Sistema
Financeiro Imobiliario estdo relacionadas com a
construgdo civil, na atualidade este setor tem
utilizado do crédito do Sistema Financeiro
Imobiliario - SFI, para fortalecer o sistema de
moradia, casa prépria. Tem-se como resultado o
crescimento da realiza¢do do plano governamental
da casa propria para o cidadao, concedendo
melhores condicdes de moradia e 0 aquecimento
da economia no segmento da construgéo civil, o
que viabiliza o capital para que a construtora ou o
proprio individuo possa ter acesso a casa propria.
O governo realiza esses empréstimos através do
SFI e precisa resguardar o capital emprestado a
seus mutudrios. Para isso, no momento da tomada
de decisdo é necessaria uma Politica de Crédito
bastante estruturada para minimizar os riscos do
néao recebimento dos valores emprestados.

A Politica de Crédito bem aplicada € um
parametro importante que traz seguranga na
tomada de decisdo para os agentes financeiros
que representam o sistema governamental. Com o
crescimento deste setor da economia € necessaria
a criacdo de uma Politica de Crédito para o
funcionamento do SFI baseado no lastro de
garantia perante a demanda deste mercado e da
necessidade do cidad&o.

O SFI é responsavel pela situacdo
financeira da instituicdo durante o periodo em que
o dinheiro estara emprestado até o seu retorno
para a instituicdo. Outros elementos béasicos para
a definicao da Politica de Crédito sdo a concessao
de subsidios, o prazo de crédito e a propria
politca de cobranca que sera aplicada no
momento da inadimpléncia.

A Politica de Crédito € um parametro para
area econbémica do governo que tem como
responsabilidade zelar pela boa situacdo
financeira, seu principal objetivo é a criagao do SFI
com seguranga. Para isso, existe a necessidade
de uma boa administracao na politica crediticia da
instituicdo responsavel pela tomada de decisao e
que tenha uma boa percepcdo dos riscos e
retornos ao conceder um crédito ao seu cliente,
além de ter conhecimento da Politica de Crédito
adotada pelo sistema que podera auxilia-lo nesse
processo de deciséo.

O objetivo do artigo é demonstrar a
importancia da aplicagéo da Politica de Crédito no
momento da concessdo de crédito no mercado
imobiliario, mensurando o risco e preservando a
saude financeira do sistema.

Metodologia
O método utilizado para desenvolver o

artigo foi uma pesquisa qualitativa, exploratoria,
utilizando o tipo da pesquisa fontes de papel
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bibliografica (livros, sites, cartilhas e indicadores)
que buscou a compreensao do contexto do artigo.

Resultados

O numero de contratacbes de
financiamento imobiliario cresceu 61,4% em 2010,
este montante equivale a 1,231 milhdo de
moradias. Desse total 660.980 unidades séao
referentes ao programa "Minha Casa, Minha Vida",
incluindo arrendamentos e repasses, foram
destinados a familias considerada com baixa
renda de até trés salarios minimos e familias
considerada classe média até dez salarios
minimos (www.blogcanaldocredito.com.br).

A inadimpléncia dos contratos de
financiamentos imobiliarios teve uma queda
gradativa ha dez anos, considerando os contratos
com mais de trés prestagdes atrasadas. O indice
de inadimpléncia reduziu de acordo com a Politica
de Crédito aplicada para liberacdo do
financiamento para o mutuario, que s6 tera a
propriedade plena do imével apds quitar o
financiamento e caso ocorra interrupgdo do
pagamento das parcelas, o banco consegue
recuperar na justica a propriedade do imével no
periodo de um ano.

A boa concesséo da linha de crédito, com
a eficacia na administracdo e gerenciamento do
risco contribuiu para o baixo indice de
inadimpléncia, as instituicbes praticam a analise
de crédito utilizada do modelo risco de crédito
sofisticado que analisa cada cliente, conforme
citado no gréfico abaixo:
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Grafico 1: Percentual da inadimpléncia
Fonte: Jornal Valor Econémico, 2010.

A parceria entre duas instituicbes, ZAP
Iméveis e a FIPE (Fundagédo Instituto de
Pesquisas Econbmicas) mostra a variagdo dos
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precos de imoveis residenciais, o portal ZAP é
uma empresa formada pelo GLOBO e o jornal "O
Estado de S. Paulo", tem como finalidade elaborar
Indice Nacional de Pregos do setor imobiliario. O
Indice FIPE ZAP de Precos de Imoveis, que gera o
indicador, é considerado o principal termdémetro do
mercado imobiliario brasileiro, uma parceria entre
a FIPE e o ZAP Imoveis. Segundo o novo indice
apresentado em Maio/2011, o preco dos imoveis
cresceu desde 2008, cerca de 80% no pais. No
Rio, essa alta foi de 95% e, em Sao Paulo, de
79% (www.zap.com.br/imoveis/fipe-zap).

A valorizagao foi maior para os imoveis de
um e dois quartos. Esse €& um indicador que
devera ser fundamental para as pessoas que
estdo procurando novos imoveis, afirmou o
presidente da FIPE, Carlos Luque, durante a
apresentagdo do novo indice, na sede da
fundagéo.

O diretor geral do ZAP, André Molinari,
destacou que a expectativa do mercado é de que
0s precos continuem subindo, mas sem o ritmo
dos ultimos trés anos.

Em janeiro, os preg¢os subiram 1,7% em
Sdo Paulo e 2,8% no Rio. Nos ultimos doze
meses, 0s imoveis residenciais tiveram uma alta
de 40% no Rio, sendo o mais alto do periodo entre
as cidades pesquisadas, conforme demonstrado
na tabela abaixo:

indice FIPE ZAP
indice de maio/2011: venda

12

cidade/local: meés ano meses meses

Brasil 2,60% 12,00% n/d n/d
Sao Paulo 2,60% 11,20% 27,50% 85,50%
Belo Horizonte 2,40% 14,20%  28,50% n/d
Brasilia 1,90% 9,30% n/d n/d
Fortaleza 2,30% 6,60% 14,30% n/d
Recife 3,40% 11,60% n/d n/d
Rio Janeiro 3,00% 16,00% 44,10% 113,60%
Salvador 0,60% 3,40% n/d n/d

Tabela 1: indice referente aumento valor do imével
Fonte: www.zapimoveis.com.br/fipe-zap, 2011

Discussao

Os processos de analise de crédito,
concessao e gerenciamento de empréstimos das
instituicoes financeiras séo vitais para a seguranca
e sustentabilidade dos negécios.

O mercado financeiro €& regido pela
credibilidade e pela convic¢cado de que os recursos
disponibilizados retornem aos cofres da institui¢ao.
A missao das instituicdes financeiras é decidir e
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monitorar as operacdes de crédito dos diversos
mercados em que atuam, orientando sobre politica
de crédito e zelando com responsabilidade,
comprometimento, agilidade e flexibilidade pela
boa qualidade de seus ativos.

O processo decisoério de crédito é a fase
mais importante para se conceder crédito de forma
adequada (BLATT, 1999), para que este processo
seja desenvolvido corretamente existem alguns
procedimentos, como o0s conceitos e as rotinas
operacionais, a pratica do processo decisério de
crédito e a decisao adequada.

Para que se tenha sucesso no processo
de analise sao utilizadas, também, fontes de
informagdes, tais como cadastro de pessoa fisica,
cadastro de pessoa juridica, apontamentos
cadastrais, sistema de controle operacional, fluxo
de caixa/conta corrente, balangos/balancetes,
operacoes pré-aprovadas e ficha de abertura de
conta corrente.

As garantias oferecidas ndo séo decisivas
para a concessdo de crédito, o fator de maior
importancia é a capacidade de pagamento dos
clientes. Assim, no processo de verificagdo é
fundamental avaliar também o comprometimento
de renda familiar no caso de pessoa fisica e o
nivel de endividamento bancario (BLATT, 1999).

A politica de crédito tem como objetivo
basico a orientagdo nas decisbes de crédito em
face dos objetivos desejados e estabelecidos. E
um guia para a decisdo de crédito, porém, nao é a
decisdo em si, pois rege a concessao de crédito,
contudo ndo concede o crédito e orienta a
concessao do crédito para o objetivo desejado
(SILVA, 2003).

De acordo com Blatt (1999), o objetivo da
politica de crédito € prevenir o risco e satisfazer as
necessidades do cliente, ao mesmo tempo em que
mantém um soélido portfélio de crédito. A Politica
de Crédito define o comportamento apropriado, os
critérios de desempenho que permitem medir o
cumprimento das politicas e objetivos pelo
comportamento e procedimentos que definem as
atividades especificas para garantir que os
padrdes sejam satisfeitos.

A Politica de Crédito é constante e define
questdo de estratégia; jA os procedimentos de
crédito mudam quando se alteram os negécios,
tem uma perspectiva tatica, sendo necesséria a
revisédo constante dos procedimentos para verificar
se estdo de acordo com a Politica de Crédito
aplicada.

Existem algumas metas dentro da Politica
de Crédito eficientes e eficazes, que segundo Blatt
(1999) tem como objetivo assegurar que o credor
atinja os resultados financeiros-alvos com ajuste
para risco, com alta confiabilidade e minimizar as
perdas, consistentemente com o retorno-alvo e
com tolerancia. Pode-se analisar a eficiéncia da
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politica de cobranca da instituicdo, observando o
nivel dos inadimplentes ou incobraveis.

Esse nivel depende nao sé da politica de
cobranga, mas, também, da politica de crédito em
que se baseou a concessao do crédito (GITMAN,
1997).

Ao conceder um limite de credito a
instituicdo utiliza uma ferramenta chamada “5 Cs”
da Politica de Crédito, que representa as
seguintes palavras: Carater, Capacidade, Capital,
Colateral e Condicées (MACHADO, 2002).

O carater diz respeito a uma avaliagao
histérica do comportamento do solicitante de
crédito, quanto a sua disposigdo em pagar
corretamente suas obrigacdes; a capacidade esta
relacionada com o poder de compra que O
solicitante de crédito apresenta; o capital € uma
condicdo que esta ligada ao risco de insolvéncia
que a empresa ou individuo apresenta perante o
seu capital proprio; o colateral esta relacionado
com as garantias que o solicitante de crédito
expde no momento da concessao de crédito e as
condi¢cdes sdo uma analise da situacao econdémica
do pais no momento de conceder o crédito ao
solicitante.

O Sistema Financeiro Imobiliario tem como
objetivo financiar as empresas da construgéo civil
para a producédo de habitacdo popular visando o
atendimento das familias com renda até R$
4.900,00 (quatro mil e novecentos reais)
priorizando a faixa acima de R$1.395,01 (um mil
trezentos e noventa e cinco reais e um centavo) a
R$ 2.790,00 (dois mil setecentos e noventa reais),
as quais serao beneficiadas com subsidios
maiores nos financiamentos com recursos do
FGTS - Fundo de Garantia por Tempo de Servico,
este financiamento abrange o territorio nacional.

Os recursos sdo alocados da Unido e
FGTS, as construtoras/incorporadoras apresentam
projetos de empreendimentos a Superintendéncia
Regional da Caixa. A Caixa realiza pré-andlise e
autoriza o langamento e a comercializagao, apés a
conclusao da andlise do crédito e comprovacao da
comercializagdo minima exigida, é assinado o
Contrato de Financiamento a Producao.

Durante a execucdo da obra a Caixa
financia o mutuario pessoa fisica e 0 montante é
abatido da divida da construtora/incorporadora, os
recursos sao liberados conforme o cronograma e
apos as vistorias na obra realizadas pela Caixa,
concluindo 0 empreendimento a
construtora/incorporadora ocorre a entrega das
unidades aos mutuarios com o acompanhamento
da Caixa.

A venda efetuada pela empresa com
financiamento concedido pela Caixa que
amortizara o valor financiado ao empreendedor, a
liberacdo de recursos é efetuada conforme as
etapas de execucdo da obra e a taxa de juros
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nominal de 8,0% a.a. + TR. As garantias
consideradas sao a fianca dos sécios da
construtora/incorporadora, a  hipoteca das
unidades habitacionais € o penhor dos direitos
creditérios.

O prazo de pagamento é até 24 meses
apdés a conclusdo da obra, durante a execucgéo
havera apenas pagamento de juros e atualizagcao
monetaria e a exigéncia de contratacdo do seguro
de término de obra e risco de engenharia.

Desta forma, a construtora apresenta o
projeto na Caixa, a Superintendéncia Regional da
Caixa encaminha para analise de risco, para a
engenharia e area juridica, o prazo para o Comité
Regional da Caixa conceder a aprovacao € de 30
dias ocorrendo a contratagdo da agéncia da Caixa.
A area de engenharia analisa o projeto é verifica
seu enquadramento nas regras do programa para
garantir a efetividade da operacao.

Sao verificadas as condigées do projeto
arquiteténico referentes a funcionalidade e
seguranga, avaliagdo do valor de mercado das
Unidades  Habitacionais e garantia do
financiamento, do orcamento da obra, com foco
nos quantitativos de servigos e pregos unitarios.
Para tanto, tem-se como referéncia projetos
basicos existentes e os indices de custos do
Sistema Nacional de Pesquisa e Indices da
Construgéo Civil — SINAPI, analise do cronograma
fisico-financeiro observando a sua viabilidade e a
coeréncia entre a execugdo da obra e o
desembolso financeiro programado.

Para a construtora/incorporadora do
programa Minha Casa, Minha Vida, referente as
familias com renda de R$ 1.395,01 (um mil
trezentos e noventa e cinco reais e um centavo) a
R$ 4.900,00 (quatro mil e novecentos reais) sdo
solicitados os documentos como ficha-resumo,
projeto arquitetdnico, projeto do trabalho social,
resumo da especificagdo minima, planilha de
orcamento e cronograma, viabilidade de &agua,
esgoto e energia, licengca ambiental, quadro de
areas, taxa de andlise e memorial descritivo.

Para mensurar e analisar o risco do
empreendimento sdo solicitados os documentos
Balancete analitico, atualizagdo dos quadros de
empreendimentos em carteira, contratos de
prestacdo de servicos e de dividas, plano de
vendas e forma de comercializacdo e dados
complementares referentes ao valor da
infraestrutura externa com custos nao incidentes.

O mutuario também passa pelo processo
de analise de crédito para a liberagdo da compra
do imével. Sado exigidos alguns documentos
pessoais, ficha cadastro habitacional,
comprovante de renda (IRPF), analise cadastral
(SERASA, BACEN, SPC, CADIN), cadastramento
do mutuario no CADMUT (Cadastro Nacional de
Mutuarios) e a andlise de risco e capacidade de
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pagamento do mutuario realizada na agéncia na
entrega dos documentos.

Para o cidadao que busca o crédito junto a
Caixa Econbmica Federal existem algumas
condigbes especiais como, ndo ser detentor de
financiamento ativo em qualquer parte do pais,
nédo ter recebido subsidio direto ou indireto da
Unido, ndo ser detentor de contrato de
arrendamento no Programa de Arrendamento
Residencial (PAR), ndo ter recebido em qualquer
época desconto concedido pelo FGTS na
concessao de financiamento habitacional, ndo ser
titular de direito de aquisicdo de imdvel residencial
urbano ou rural situado no atual local de domicilio,
nem onde pretende fixa-lo.

A Caixa tem um plano de pagamento
especial para o mutuario o qual lhe proporcionara
uma facilidade na liquidez, na amortizagdo das
parcelas é utilizado o método SAC (plano de
amortizacdo em prestacdes periédicas, em que o
valor de cada prestagdo é composto por uma
parcela dos juros e outra parcela do capital).

Os juros cobrados sdao nominais e
distribuidos por renda familiar, ou seja, renda de
R$ 1.395,01 (um mil trezentos e noventa e cinco
reais e um centavo) a R$ 2.325,00 (dois mil
trezentos e vinte e cinco reais) a taxa é de 5% ao
ano mais TR; renda de R$ 2.325,01 (dois mil
trezentos e vinte e cinco reais e um centavo) a R$
2.790,00 (dois mil setecentos e noventa reais) a
taxa é de 6% ao ano mais TR; renda de R$
2.790,01 (dois mil setecentos e noventa reais e um
centavo) a R$ 4.900,00 (quatro mil e novecentos
reais) a taxa é de 8,16% ao més mais TR.

O prazo de pagamento é até 30 (trinta)
anos e o valor da parcela nao pode passar de 30%
do valor da renda do mutuario, o financiamento
pode ser até 100% do valor do imével conforme a
capacidade de pagamento, a entrada é opcional e
0 pagamento minimo durante a obra pode se
utilizado do Fundo Garantidor para cobertura em
caso de perda de capacidade de pagamento
proporcional a renda familiar.

Os subsidios sao concedidos as familias
com renda até R$ 2.790,00 (dois mil setecentos e
noventa reais) considerando o valor da avaliacao
limitada ao teto do FGTS para a regido podendo
ser o valor do imével de R$ 80.000,00 (oitenta mil
reais) a R$ 130.000,00 (cento e trinta mil reais).

Conclusao

O conceito da tomada de decisdo por meio
da Politica de Crédito e para criar parametros que
possam mensurar o risco. A Politica de Crédito é
definida como um procedimento necessario para
que se faca uma boa andlise de crédito antes da
sua concessao.
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O Sistema Financeiro Imobiliario do pais
utiliza a Politica de Crédito na concessédo de
crédito tanto para a Construtora/Incorporadora
como para o Mutuario, ambos trabalhardo com
capital de terceiro, é necessario que o SFI tenha
um processo de andlise de crédito completo, em
que garanta o retorno do capital. O SFI tem como
objetivo realizar a habitacdo popular para as
familias com renda até dez saldrios minimos,
priorizando sempre as familias com baixa renda
concedendo no financiamento do imovel,
concedendo subsidio e a utilizacdo do FGTS, com
base neste sistema o governo cria formulagdo de
politicas econémicas e publicas em geral.

Sendo assim, para avaliacgdo da
importancia dessas politicas de crescimento
sustentavel da economia brasileira, sdo criados
indices no mercado imobiliario que demonstram o
fortalecimento do sistema econémico, o aumento
da competitividade do pais, melhor distribuicdo de
renda e a eliminacdo da pobreza.

Por meio dos indices de precos do imovel
divulgados no mercado imobilidrio o mutuario
passa a ter conhecimento e base para medir e
escolher o melhor momento para adquirir um
imével. No periodo de 12 meses o imdvel teve
uma valorizagao representativa em 28,0%, porém
a renda do mutuario ndo acompanhou 0 mesmo
aumento aplicado no valor do imoével, isto causa
uma deficiéncia no processo de liberagcdo de
crédito, expondo ao risco o Sistema Financeiro
Imobilidrio e criando oportunidade para o sistema
inflacionario.
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